ГЕОІНФОРМАЦІЙНЕ ЗАБЕЗПЕЧЕННЯ ПОШУКУ ПЕРСПЕКТИВНИХ МІСЦЬ РОЗТАШУВАННЯ НОВИХ ОБ’ЄКТІВ ЖИТЛОВОЇ ЗАБУДОВИ by Євдокімов, А.А. et al.
Комунальне господарство міст, 2017, випуск 139   ISSN 2522-1809 (Print); ISSN 2522-1817 (Online) 
104                                  © Бойко Ю.Ю., Доля К.В. 
УДК: 528.4:332.3 
 
А.А. Євдокімов, Т.С. Сенчук, С.О. Морозов 
 
Харківський національний університет міського господарства імені О.М. Бекетова,  
Україна 
 
ГЕОІНФОРМАЦІЙНЕ ЗАБЕЗПЕЧЕННЯ ПОШУКУ ПЕРСПЕКТИВНИХ МІСЦЬ 
РОЗТАШУВАННЯ НОВИХ ОБ’ЄКТІВ ЖИТЛОВОЇ ЗАБУДОВИ 
 
Проводиться аналіз та вибір підходів пошуку перспективних місць розташування нових об’єктів жит-
лової забудови для подальшого визначення інвестиційної привабливості земель міста. Результатом роботи 
є розроблена методика дослідження інвестиційно-привабливих міських територій на прикладі пошуку місь-
кої території для багатоповерхового житлового будівництва. Отримана модель дає змогу проводити ана-
ліз міської території для дослідження інвестиційної привабливості міських територій. Випробувано нову 
технологію пошуку та аналізу інвестиційно-привабливих міських територій геоінформаційними засобами.  
 




Процес інвестування в місті має свої особливо-
сті, пов'язані зі специфікою джерел інвестування, 
сукупністю їхніх форм та обмеженістю стадій відт-
ворення в міських структурах, саме тому в компете-
нції міських органів влади знаходяться важелі, які 
зможуть істотно покращити інвестиційний клімат 
міста. Привабливість та інвестиційний клімат міста 
значною мірою визначаються і забезпечуються сфо-
рмованою міською адміністрацією інвестиційною 
політикою, яка повинна містити комплекс заходів 
підтримки інвестиційної діяльності та структурних 
перетворень у виробничій і соціальній сферах, за-
безпечувати зростання обсягів промислового вироб-
ництва. 
Величезний обсяг різноманітної й дорогої ін-
формації, отриманої різними методами з різних 
джерел, необхідно використовувати ефективно. Для 
цього, насамперед, потрібно подавати цю інформа-
цію в наочній і доступній для огляду формі, що до-
зволяє швидко виділяти найбільш важливі її складо-
ві для подальшого аналізу та прийняття обґрунтова-
них рішень. 
Інвестиційно-привабливі земельні ділянки що-
найкраще відображаються на географічній карті 
міста і його області. Тому найбільш наочне й уза-
гальнююче подання та аналіз зазначеної інформації 
можуть бути виконані тільки за допомогою сучас-
них геоінформаційних систем. 
Аналіз останніх досліджень і публікацій 
Інвестиційна привабливість земель вже протя-
гом останнього століття являється предметом нау-
кових досліджень. У працях зарубіжних та вітчиз-
няних авторів велику увагу приділяють вивченню 
багатьох питань раціонального використання земе-
льних ресурсів за рахунок залучення інвестицій. 
Проблемам раціонального використання земель 
міст, визначення інвестиційної привабливості зе-
мель міст, здійсненню містобудівної діяльності при-
свячені роботи вітчизняних авторів: В. Шипуліна, І. 
Патракеєва, В. Толстохатько [1], К. Мамонова [2], 
Ю. Палехи [3], А. Дрич [4] та закордонних авторів, 
таких, як: Х. Вонг, Г. Чен, Б. Танг [5], А. Авасті, С. 
Шушан, С. Гоял [6], Ж. Малчевскі [7], В. Томік, Д. 
Марінкович, Д. Маркович [8] та ін.  
Визначення мети та задачі дослідження 
Метою статі є побудова концептуальної моделі 
пошуку перспективних місць розташування (ППМР) 
нових об’єктів житлової забудови.  
Для досягнення поставленої мети вирішуються 
наступні завдання:  
- виконати огляд останніх досліджень і публі-
кацій на тему дослідження;  
- проаналізувати можливості сучасних підходів 
до визначення інвестиційної привабливості земель 
міст;  
-- визначити підхід, якій задовольняє сучасне 
бачення інвестиційної привабливості земель. 
Виклад основного матеріалу дослідження 
Однією з основних функцій органів місцевого 
самоврядування є здійснення містобудівної діяльно-
сті, змістом якої є планування, забудова та інше ви-
користання території міста, здійснення архітектур-
ної діяльності, створення інженерної та транспорт-
ної інфраструктури міста, визначення територій, 
вибір, вилучення та надання земель для містобудів-
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них потреб, аналіз стану містобудування та прогно-
зування його розвитку, контроль за дотриманням 
містобудівного законодавства та ін. Одним із най-
важливіших факторів, котрі впливають на життєвий 
цикл об'єктів будівництва, є пошук перспективних 
місць розташування (ПМР) нових об’єктів житлової 
забудови.  
З одного боку, результати цих робіт служать 
вихідною точкою для всіх інших етапів, і помилки, 
що виникають на етапі пошуку ПМР, істотно впли-
вають як на якість споруджуваного об'єкта, так і на 
ефективність подальшої його експлуатації. З іншого 
боку, будівництво об'єктів в рамках одного і того ж 
географічного місця (міста, наприклад) породжує 
багаторазове дублювання інформації на етапі пошу-
ку ПМР. Що веде до повторення або, навіть, нако-
пичення помилок на цьому етапі, і до невиправда-
них витрат. Застосування геоінформаційних систем 
(ГІС) забезпечує накопичення і повторне викорис-
тання отриманої інформації і, в ряді випадків, до-
зволяє істотно скоротити час, витрати і кількість 
виникаючих помилок на всіх етапах будівництва. 
В даній статі технологія застосування геоінфо-
рмаційних просторових операторів для пошуку ін-
вестиційно-привабливих територій буде розглянута 
на прикладі пошуку ПМР інвестиційно-привабливої 
території для багатоповерхового житлового будів-
ництва. 
На основі експертних оцінок працівників ана-
літичної служби компанії АТ «Трест Житлобуд-1» 
були визначені такі вихідні дані для аналізу інвес-
тиційно-привабливої території для багатоповерхово-
го житлового будівництва: 
 транспортна доступність (лінії трамваїв, лі-
нії тролейбусів, маршрути автобусів); 
 зони рекреації; 
 квартали жилої багатоповерхової забудови; 
 квартали жилої малоповерхової забудови; 
 нахили земної поверхні; 
  водні об’єкти (річки, струмки, озера); 
 промислові зони; 
 щільність існуючої забудови. 
Найбільшим попитом на ринку багатоповерхо-
вої жилої нерухомості користуються райони із хо-
рошою транспортною розв’язкою, тому при аналізі 
ПМР інвестиційно-привабливої території для бага-
топоверхової жилої забудови в першу чергу врахо-
вується транспортна доступність. 
При аналізі інвестиційно – привабливої терито-
рії для багатоповерхової жилої забудови міської 
території немаловажним фактором є зони рекреації 
відповідно до ДБН 360 - 92 [9]. Беручі приклад із 
Європейських країн, покупці надають перевагу бу-
динкам, котрі розташовані близько до зон рекреації.  
При аналізі інвестиційно-привабливої території 
для багатоповерхової житлової забудови міської 
території важливим етапом дослідження є ураху-
вання існуючої функціонально-планувальної струк-
тури міста, відповідно до будівельних норм багато-
поверхове житлове будівництво повинно розташо-
вуватись в кварталах житлової багатоповерхової 
забудови. 
Важливим фактором для проведення інвести-
ційно-консалтингової діяльності є вартість будівни-
цтва. Одним із самих найвпливовіших факторів кот-
рий впливає на вартість будівництва є нахил земної 
поверхні. 
При аналізі інвестиційно-привабливої території 
для багатоповерхової жилої забудови міської тери-
торії немаловажним фактором є екологічний стан 
міста загалом, та зокрема району розміщення жит-
лового будинку [1]. Щоб виключити можливість при 
проведенні аналізу потрапляння території під бага-
топоверхове житлове будівництво в промислові зо-
ни ми враховуємо їх розташування. 
Розробка методики дослідження ґрунтується на 
використанні основного програмного продукту 
ArcGIS 10.3 компанії ESRI (США). 
Наведемо у вигляді багатоетапної процедури 
послідовність дій, необхідних для вибору найбільш 
відповідної ділянки території за допомогою ГІС - 
технологій: 
 введення даних; 
 отримання нових даних із вихідних наборів 
даних; 
 перекласифікація отриманих даних; 
 присвоєння вагових коефіцієнтів та 
з’єднання наборів даних. 
На першому кроці необхідно визначити, які на-
бори даних доцільно використовувати для вирішен-
ня поставленої задачі. Були використані такі вихідні 
дані: транспортна доступність, зони рекреації, квар-
тали житлової багатоповерхової забудови, квартали 
житлової малоповерхової забудови, рельєф, водні 
об'єкти, щільність існуючої забудови.  
Наступний етап процедури полягає в створенні 
з растра висот растра ухилів. Останній несе інфор-
мацію про наявність на цій території відносно рів-
них і плоских ділянок, придатних для будівництва. 
Врахувати обмеження, пов'язані з наявністю 
санітарно-захисних зон (ДБН 360 - 92 **) поблизу 
житлової забудови, водних об'єктів, зон рекреації, а 
також зон допустимої близькості до промислових 
об'єктів дозволяють растри відстаней - специфічні 
растри, що описують віддаленість точок поверхні 
землі від обраних об'єктів.  
На третьому етапі проводиться перекласифіка-
ція растрів відстаней і растра ухилу. При перекла-
сифікації растрів відстаней найбільший клас приз-
начається найбільш віддаленим дільницям, най-
менший - найбільш близьким. Це пов'язано з тим, 
що чим далі ділянка території розташований від 
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об'єктів, на основі яких побудований растр, тим 
кращим він є для будівництва. У свою чергу, при 
перекласифікації растра ухилу більш плоским і рів-
ним ділянкам слід призначати більш високі значен-
ня класів. Таким чином, перекласифікація дозволяє 
ранжувати ділянки за ступенем їх придатності. На 
практиці рекомендується вибирати кількість класів 
не менше 10.  
На наступному етапі після застосування до на-
борів даних загальної шкали, в якій більш високе 
значення відповідає більш придатним позиціям, ми 
можемо приступити до комбінування наборів даних 
для пошуку інвестиційно-привабливих земельних 
ділянок міської території.  
Для отримання комплексної оцінки придатнос-
ті ділянок територій для будівництва необхідно про-
вести комбінування сформованих просторових да-
них з урахуванням їх ваги. Зазначена вага кількісно 
характеризує ступінь впливу обмежуючих факторів 
- аналізованих просторових об'єктів - на вибір діля-
нки, причому сума всіх ваг повинна бути дорівню-
вати одиниці [10]. Як правило, призначення цих ваг 
проводитися на основі експертної оцінки в залежно-
сті від ступеня важливості того чи іншого об'єкта. 
Ми назначаємо шарам наступні вагові коефіці-
єнти (рис. 1): 
 перекласифікація транспортної доступності 
0,5 (50%); 
 перекласифікація зон рекреації 0,2 (20%); 
 перекласифікація нахилів зимної поверхні 
0,1 (10%); 
 перекласифікація промислових зон 0,1 
(10%); 
 перекласифікація щільності існуючої забу-
дови 0,1 (10%). 
Кожний відсоток ділиться на 100 для нормалі-
зації значення. 
 
Рис. 1. Діалогове вікно Raster Calculator 
Комбінування даних проводиться за допомо-
гою спеціального інструменту маніпулювання раст-
ровими даними "Калькулятора растра", який дозво-
ляє виробляти математичні операції з растрами. Фа-
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де id - це відстані з набору просторових да-
них, отриманих на третьому етапі, а - i  - ваги об'є-
ктів. Для того щоб вишукувана ділянка території 
була віддалена від i-го об'єкту, необхідно 0i  і, 
навпаки, щоб розташовувався поблизу, 0i . 
Перетворення растру за результатами перекла-
сифікації на полігональний шар просторово обме-
жує ділянки, які відповідають всім заданим умовам. 
Набір даних вихідного растру вказує, які ділянки 
найбільш придатні для нового багатоповерхового 
житлового дому, відповідно до критерію, котрий ми 
встановили для моделі придатності. 
Багатоетапну процедуру послідовність дій якої, 
необхідні для вибору ПМР відповідної ділянки те-
риторії із застосуванням ГІС-технологій наведено на 
рис. 2. 
 
Рис. 2. Процедура пошуку перспективних місць роз-
ташування (ПМР) нових об’єктів забудови 
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Таким чином, було визначено перспективні мі-
сця розташування нових об’єктів, які можна розгля-
дати, як інвестиційно-привабливі для житлової за-
будови міської території (рис.3). 
Показано, що використання можливостей ана-
літичного апарату програмного продукту ArcGIS 
шляхом комбінування вхідних даних дає змогу про-
аналізувати міську територію з метою визначення 
інвестиційної привабливості. 
 
Рис. 3. Результат пошуку перспективних місць роз-
ташування (ПМР) нових об’єктів забудови 
 
Висновки та перспективи подальших ро-
звідок 
На основі експертних оцінок працівників аналі-
тичної служби компанії АТ «Трест Житлобуд-1» 
були визначені початкові данні для аналізу інвести-
ційно-привабливої території для багатоповерхового 
житлового будівництва. 
Була створена методика побудови концептуа-
льної моделі знаходження інвестиційно-привабливої 
території для житлового будівництва. 
В результаті використання даної моделі була 
побудована карта інвестиційно - привабливих тери-
торій для житлового будівництва в м. Харкові. 
На основі проведеної роботи був зроблений пе-
рший крок на шляху подальшого створення  моде-
лей розташування інвестиційно-привабливих місь-
ких територій. Розроблена методика економічно 
виправдана й може бути використана надалі при 
реалізації реальних масштабних проектів по ство-
ренню карт інвестиційної привабливості міських 
територій. 
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GEOINFORMATION SUPPLY FOR SEARCH OF PROSPECTIVE PLACES OF LOCATION OF NEW 
OBJECTS OF RESIDENTIAL DEVELOPMENT 
A. Yevdokimov, T. Senchuk, S. Morozov 
O. M. Beketov National University of Urban Economy in Kharkiv, Ukraine 
 
An analysis and selection of approaches to finding promising locations for new residential development ob-
jects are carried out to further determine the investment attractiveness of the city's land. The result of the work is 
the developed methodology of investment attractive urban areas on the example of the search for urban areas for 
multi-storey housing construction. The obtained model allows conducting an analysis of urban areas for studying 
the investment attractiveness of urban areas. A new technology for the search and analysis of investment-
attractive urban areas by geoinformation tools has been tested. 
A methodology was developed to construct a conceptual model for finding an investment-attractive territory 
for housing construction.  
As a result of using this model, a map of investment-attractive territories for housing construction in the city 
of Kharkov was built. 
Keywords: geoinformation systems, promising locations, investment attraction, infrastructure. 
